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一、引言




性: 一是房地产与其他行业间的高度关联性; 二是 2008 年美国
次贷危机的经验，如果房地产行业出现危机，那么会严重影响国
民经济增长的速度和质量; 三是我国近年来房价的高速增长，这





























值预期形成时发生作用。Min Hwang 和 John M． Quigley［10］利用






模中对连续变量处理的模型有决策树 CART 算法、决策树 C5． 0













度的方法主要有 Garson 算法和 Tchaban 算法。本文采用 Garson
算法［12］衡量变量的重要性，敏感性系数值越接近 1，则该变量越
























Y = λ( ITWN ) Y + Xβ + u。 ( 1)
其中，干扰项 u 包含了个体效应或时间效应，当该空间面板
模型为个体效应时，干扰项的形式为
u = ρ( lTIN ) μ + ε。 ( 2)
由于空间面板模型存在个体固定效应或个体随机效应，当
模型为个体固定效应时，空间自相关项如式( 3) 所示，
ε = ρ( ITWN ) ε + v。 ( 3)
当模型为个体随机效应时，ε 如式( 4) 所示，
ε = ( IT( IN － ρWN )










本文将选取中国 30 个省( 市、区) 2002 年至 2011 年的数据






入等 10 个变量作为解释变量( 具体如表 1 所示) 。为了降低数
据存在的异方差问题及计算弹性，对数据进行对数化处理。
表 1 宏观经济变量指标体系
类型 序号 指标 指标解释
被解释变量
商 品 房 平 均 售 价 /






1 人均可支配收入 /元 收入水平
2 人口规模 /万人 人口越多，需求越大
3 贷款利率 /% 居民购买 房 屋 或 机 构 融
资的成本
4 建筑成本 / ( 元 /m2 ) 每 平 方 米 的 竣 工 房 屋造价
5 土 地 价 格
① / ( 万 元 /
万 m2 )
价格越高，供应量越低
6 房 地 产 开 发 企 业
数 /个
该城市的 房 地 产 开 发 企
业个数
7 经济发展水平 /亿元 地区 GDP，衡量城市的发
达程度
8 年度 M2 增量 /亿元 衡量国家 流 动 性 的 重 要
指标
9 失业率 /% 城镇登记失业率，经济周
期指标









































| Yi － Yj |











通过对 2002 年至 2011 年的数据进行 Moran 检验，其检验值
及显著性水平如表 2 所示。根据表 2 的结果可知，这 10 年的
Moran’s I 值在 5%的水平下都是显著的，因此可以认为房地产
价格具有空间相关性，且这种空间相关性总体上是递增的，说明
地区间的房价关联度在不断提高。
表 2 Moran’s I 及显著性水平
年份 Moran’s I p 值 年份 Moran’s I p 值
2002 0． 0702 0． 0444 2007 0． 1207 0． 0060
2003 0． 0866 0． 0242 2008 0． 1225 0． 0055
2004 0． 1095 0． 0096 2009 0． 1276 0． 0043
2005 0． 0945 0． 0189 2010 0． 1360 0． 0030
2006 0． 0189 0． 0124 2011 0． 1346 0． 0033
2． 面板单位根、LM 和 Hausman 检验
单位根检验效果决定数据结构是否稳定，由于单位根检验
存在 3 种选择: 不含常数和时间趋势的检验、含截距项的检验、
含截距项及时间趋势的检验。根据数据在时间序列上具有非 0
均值的特征，此处采用含截距项的 LLC、IPS、ADF 等检验方法对






统计量 p 值 统计量 p 值 统计量 p 值
ln y － 8． 2510 0． 0000 － 9． 2408 0． 0000 215． 3666 0． 0000
ln x1 － 10． 3972 0． 0000 － 10． 0794 0． 0000 229． 8096 0． 0000
ln x4 － 13． 9580 0． 0000 － 13． 4771 0． 0000 332． 3307 0． 0000
ln x5 － 10． 5158 0． 0000 － 10． 9820 0． 0000 260． 6905 0． 0000
ln x7 － 3． 0819 0． 00205 － 2． 3397 0． 0193 80． 5118 0． 0000
常用的 LM 检验方法有 LMH、CLMmu 和 CLMlambda3 种，适
用于检验模型是否具有空间自相关性和随机效应。同时具有反
复检验效应的 Hausman 检验是对 LM 检验结果的进一步验证，
检验结果如表 4 所示。根据表 4 的结果，模型应当选取具有自
回归的空间面板随机模型。
表 4 空间面板的 LM 检验和 Hausman 检验结果
检验 原假设 备选假设 检验统计量 p 值
LMH λ = 0σ2μ = 0
λ≠0
或 σ2μ≠0
360． 3762 0． 0000
CLMmu σ2μ = 0 σ
2
μ = 0 14． 7706 0． 0000
CLMlambda λ = 0 λ≠0 8． 8689 0． 0000
Hausman σ2μ≠0 σ
2




表 5 空间自相关面板随机模型参数 GMM 估计结果
变量 ρ λ 常数项
－ 0． 1911701
－ 0． 147201＊＊
( － 2． 4089)
－1．758027＊＊＊
( － 6． 4971)








( － 2． 1234)
注:＊＊＊，＊＊，* 分别表示 1% ，5% ，10% 的显著性水平，括号内
的数值为 t 统计量。
根据表 5 的参数估计结果可以看到，各参数在 5% 显著性水
平下都是通过显著性检验的，空间系数说明房价在地区间存在
相关效应，符号的正负说明效应的影响方向。
( 1) 省( 市、区) 间房价存在空间相关性。空间自相关系数


















































①土地价格 = 本年度土地购置费 /本年度土地购置面积。
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